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Maqalada  da^mmaz  amlaka  miilkiyydt  hiiququnun  varilmasi  va  onun  ipotekasinm  rasmila$dirilmasi  prosesi  ila  bagli 
problemlar  nazardan  keqirilmi $  ipoteka  manzil  kreditlaqmasinin  dayamqh  milli  bazarim  formala^dirmaq  iiqiin  asas  hadajlar 
muayyan  edilmiqdir. 
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Da$inmaz  amlaka  miilkiyyat  hiiququnun  varil¬ 
masi  va  onun  ipotekasinm  rasmila§dirilmasi 
prosesi  ila  bagli  problem! ara  nazar  salaq. 

1.  Da$inmaz  amlaka  miilkiyyat  hiiququnun 
varilmasi  ila  bagh  risklar. 

Qeydiyyat  prosesinin  an  awalinda  meydana  ^ixan 
ipoteka  kreditorlan  iiqiin  risklardan  biri  manzilin  alda 
edilmasi  u<?iin  varilan  ipoteka  krediti  vasaitlarinin  yeni 
sahibin  alda  edilacak  da§mmaz  amlaka  miilkiyyat 
hiiququnun  qeydiyyati  va  onun  girovunun  qeydiyyati 
anma  qadar  koQiiriilmasi  zaruriliyi  ila  baglidir.  Movcud 
qanunvariciliya  asasan  ahci  da§inmaz  amlakin  alda 
edilacak  obyektina  gora  pulu  alqi-satqi  miiqavilasinin 
notarial  qaydada  tasdiqi  anma  qadar  notariusun  xiisusi 
depozit  hesabma  koQiirmalidir.  Notariusun  xiisusi 
depozit  hesabi  Odliyya  Nazirliyi  tarafindan  bunun 
ii^iin  tayin  edilan  bankda  agilir  [  1  ]. 

Ipoteka  kreditinin  calb  olunmasi  ila  ya§ayi§ 
tayinatli  da§inmaz  amlakm  alda  edilmasi  iizra  sov- 
dalajmabrin  baglanmasi  va  rasmila§dirilmasinin,  elaca 
da  notariusun  depozit  hesabindan  istifadanin  movcud 
qaydalan  an  azi  a§agidaki  problemlarin  asas  sababi 
sayilir: 

1 .  Kommersiya  banklari  bu  odani§  mexanizmi- 
na  etibarsiz  hesabla§ma  mexanizmi  kimi  baxirlar, 
giinki  notariusun  depozit  hesabi  vasitasila  hayata 
ke^irilan  amaliyyatlan  tenzimlayan  miivafiq  qanun- 
varicilik  yoxdur.  Haqiqatan,  qanunvaricilik  bank  tara- 
findan  kredit  mablagi  notariusun  depoziti  hesabma 
k69iiriildiikdan  sonra  satici  va  aliciya  bu  mablag 
iizarinda  sarancamvarma  iisulunu  oz  aralannda  razila§- 
dirmagi  qadagan  etmir.  Bundan  ba§qa,  indiya  qadar 
kreditora  bu  ciir  hesablarla  odani§i  baglamaga  va  ya 
krediti  geri  ^agirmaga  imkan  varan  mexanizm  yoxdur. 

2.  Bankm  kredit  vasaitlari  kredita  gora  kifayat 
qadar  taminat  olmadan  notariusun  depoziti  hesabma 
kogiiriiliir,  bela  ki,  da$inmaz  amlakm  krediti  hesabma 
alda  edilacak  girovu,  yalniz  bu  girova  miilkiyyat 
hiiququ  yeni  sahibina  otiiriildiikdan  sonra  qeydiyyata 
almaq  olar  ki,  bunun  ii§iin  da  38  giina  qadar  vaxt  geda 
hilar.  Biitiin  bu  miiddat  arzinda  kreditorlar  odanilmi§ 


ipoteka  krediti  iizra  taminatin  yoxlugu  iiziindan  riska 
maruz  qalirlar. 

3.  Notariusun  depoziti  hesabma  ko^iiriilmii^ 
kredit  vasaitlarindan  istifada  iizarinda  nazarat  notariusa 
va  banka  ke^ir  burada  da  depozit  hesabi  a^iqdir. 
Belalikla,  ipoteka  krediti  taqdim  edan  kommersiya 
banki  k69iiriilan  kredit  vasaitlarinin  maqsadli  istifadasi 
iizarinda  nazarati  itirir. 

Kreditorlar  qar§ismda  duran  yiixanda  sadalanan 
problemlara  alava  olaraq,  miiayyan  risklarb  manzil 
alicisi  da  rastlajir.  Bu  onunla  alaqadardir  ki,  hatta  agar 
satici  notariusun  depoziti  hesabindan  satilacaq 
da§mmaz  amlakm  odani§i  hesabma  k69iiriilmii§  tarn 
pul  mablagini  alirsa,  onda  alici  Dovlat  reyestr 
Xidmatinda  bu  da§inmaz  amlaka  miilkiyyat  hiiququ¬ 
nun  dovlat  qeydiyyati  ba$a  9atmayana  qadar  bu  amlak 
iizarinda  tarn  miilkiyyat  hiiququna  malik  olmur.  Yalniz 
ya§ayi§  tayinatli  da§mmaz  amlakm  yeni  sahibinin 
miilkiyyat  hiiququnun  qeydiyyati  ba§a  9atdiqdan  sonra 
bu  da$inmaz  amlaka  girov  hiiququnun  qeydiyyati 
proseduru  ba§laya  bilar. 

2.  Ya$ayi$  tayinatli  da§mmaz  amlakm 
miilkiyyat  hiiququnun  qeydiyyati  prosedurunun 
uzunlugu  va  dayari. 

Movcud  qanunvaricilik  nazarda  tutur  ki,  Dovlat 
reyestr  Xidmati  da§mmaz  amlaka  miilkiyyat  hiiqu- 
qunun  qeydiyyatmi  20  giin  arzinda  hayata  ke9irmalidir. 
Da§inmaz  amlaka  miilkiyyat  hiiququnun  qeydiyyati 
ii9iin  alici  Dovlat  reyestr  Xidmatina  a§agidaki  sanadlari 
taqdim  etmalidir:  ariza  (Dovlat  reyestr  Xidmatinin 
talabbrina  uygun  olaraq  doldurulmu?);  notarial 
qaydada  tasdiq  edilmi§  alqi-satqi  miiqavilasi;  da$inmaz 
amlaka  texniki  pasport;  torpaq  sahasinin  yerb§masi  va 
ol9iisiiniin  tasviri  plam;  dovlat  riisumu  odani^ini  tasdiq 
edan  sanad. 

Lakin  qeydiyyat  prosesi  7  giina  qadar  da  uzana 
bilar,  9iinki  miilkiyyat  hiiququnun  qeydiyyati  ya$ayi§ 
tayinatli  da§inmaz  amlakm  alqi-satqi  miiqavilasinin 
notarial  qaydada  tasdiqini  nazarda  tutur  ki,  bunun  tbiin 
da  notarius  a^agidaki  sanadlari  talab  edir:  da§inmaz 
amlak  obyektinin  yiiklanmasinin  yoxlugu  haqqmda 
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Do v  1st  revestr  Xidmatindan  arayi?  (2Xs-li  forma); 
muvafiq  aib  iizvbri  ib  birlikcb  gostaribn  unvan  Iizra 
saticinin  ya$amasini  tasdiq  edan  manzil-kommunal 
xidmatindan  arayi$;  satjcinin  hayat  yolda$i  tarafindan 
da$mmaz  amlak  obyektinin  sati^na  gora  notarial 
qaydada  tasdiqbnmi$  raziliq;  satici  ila  birga  ya§ayn 
aila  iizvbrindan  da$inmaz  amlak  obyektinin  sati$ina 
gora  notarial  qaydada  tasdiqbnmi§  raziliq;  agar  satici 
ila  birga  ya$ayn  §axsbr  arasinda  qayyumluqda  yerla§an 
§axsbr  varsa,  qayyum  tarafindan  yerli  icra  hakimiyyati 
orqanlannin  qayyum  va  hamilik  $obasi  ila  razila$diril- 
mi§  etirazin  olmamasi  haqqmda  tasdiq. 

Da$inmaz  amlaka  miilkiyyat  htiququnun  dovlat 
qeydiyyati  da§mmaz  amlakin  alda  edilmasi  iizra 
sovdala§ma  taraflarinin  xarclarina  galdikda  isa,  bu 
a§agidakilardan  ibaratdir:  Baki  §ahari  ihpiin  da§mmaz 
amlakin  alqi-satqi  miiqavilasinin  notarial  qaydada 
tasdiqina  gora  riisum  taxminan  120  AB§  dollari  ta§kil 
edir;  ya§ayi§  tayinath  da^mmaz  amlaka  miilkiyyat 
hiiququnun  qeydiyyatma  gora  riisum  taxminan  13  AB$ 
dollari  ta§kil  edir. 

3.  lpotekanin  qeydiyyati  va  alava  qeydiyyati. 

“Da§inmaz  amlakin  dovlat  reyestri  haqqmda”  Qa- 
nuna  asasan  da§mmaz  amlaka,  o  ciimladan  ipotekaya 
hiiququn  dovlat  qeydiyyatma  gora  sanadlari  hiiquq  alda 
dan  varir.  ipotekaya  huquqlarin  dovlat  qeydiyyati 
9iin  zaruri  sanadbrin  siyahisi  a§agida  varilmi^dir: 
/riza  (Dovlat  reyestr  Xidmatinin  tabblarina  uygun 
olaraq  doldurulmu$);  hiiquq  alda  edanin  §axsiyyatini 
>sdiq  edan  sanad  (agar  ariza  varan  hiiquqi  $axsdirsa, 
nda  onun  dovlat  qeydiyyati  haqqmda  ^ahadatnama); 
borcalan  (da§inmaz  amlakin  miilkiyyatqisi)  va  kreditor 
(ipoteka  saxlayan)  arasmda  notarial  qaydada  tasdiq- 
lanmi§  ipoteka  miiqavilasi;  da§inmaz  amlaka  texniki 
pasport;  torpaq  sahasinin  yerla§masi  va  obiisuniin  tas- 
viri  plani;  dovlat  rtisumu  odani§ini  tasdiq  edan  sanad. 

Dovlat  reyestri  xidmati  a^agidaki  asaslara  gora 
ipotekanin  qeydiyyatindan  imtina  eda  bilar:  taqdimati 
zaruri  olan  sanadbrin  qanunvaricilikb  miiayyan 
olunmu§  forma  va  mazmununun  mii^ahida  edilmasi; 
Azarbaycanm  miilki  qanunvariciliyina  gora,  ox§ar 
sdvdala^malarin  baglanmasi  ii9iin  salahiyyatlari  olma- 
yan  (masalan,  haddi  biiluga  9atmayanlar  va  ya  i$ 
bacangi  olmayanlar)  §axslar  tarafindan  ariza,  elaca  da 
ipotekanin  qeydiyyatma  gora  mahkama  va  ya  digar 
salahiyyatli  orqanin  qadagasi. 

ipoteka  miiqavilasinin  notarial  qaydada  tasdiqi  da 
daxil  olmaqla  ipotekanin  biitov  qeydiyyati  prosesi  da- 
§inmaz  amlaka  miilkiyyat  hiiququnun  qeydiyyatindan 
sonra  12  gun  ta$kil  edir.  ipoteka  miiqavilasinin  notarial 
qaydada  tasdiqi  zamani  miiqavib  taraflari  (ipoteka 
varan  va  kreditor)  notariusa  ya$ayi$  tayinath  da§inmaz 
amlakin  alqi-satqi  miiqavibbrinin  notarial  qaydada 
tasdiqi  zamani  taqdim  etmali  oldugu  sanadlar  paketini 
taqdim  etmalidir.  Bu  isa  eyni  bir  da$inmaz  amlak 


obyektina  gora  sanadbrin  yigilmasi  iizra  eyni  bir 
(artiq)  harakatin  iki  dafa  yerina  yetirilmasini  gostarir. 

ipotekanin  biitov  qeydiyyati  prosesina  xarebr 
a$agidaki  dovlat  rusumlarini  birb$dirir:  ipoteka 
miiqavilasinin  notarial  qaydada  tasdiqina  gora  pusum- 
lar  taxminan  30  AB$  dollari  ta§kil  edir;  ipotekaya 
hiiququn  dovlat  qeydiyyatma  gora  pusumlar  taxminan 
10  AB$  dollari  ta$kil  edir. 

Ipoteka  qeydiyyatimn  movcud  sistemi  da^mmaz 
amlaka  va  onun  ipotekasina  miilkiyyat  hiiququnun 
qeydiyyati  prosesinin  siiratlandirilmasi  iiqiin  odanibn 
qeyri-fonnal  odani^brin  hayata  ke9irilmasi  iiqiin  imkan 
yaradir.  Qanunvaricilik  asas  ohdaliyin  xarakterinda, 
mablaginda  va  $artbrinda  dayi$ikliyin  (yani  kredit 
miiqavibsi  §artbrinda  dayi§iklik),  ipoteka  predmetinin 
6zganinkib$dirilmasi  va  ahamiyyatli  dayi?ilmasinin  va 
kredit  miiqavibsi  iizra  talabnama  huquqlarinm  iiqiincii 
$axsbra  giiza$t  edilmasinin  ba$  vardiyi  halda  ipoteka¬ 
nin  alava  qeydiyyati  haqqmda  tabbnamani  miiay- 
yanb$dirir. 

Bu  cur  qeydiyyat  qaydalannin  sadab^dirilmasina 
baxmayaraq,  movcud  prosesbr,  xiisusib  da  talab 
hiiquqlarinin  ii9iincii  §axsbra  giiza§t  edilmasi  zamani 
alava  qeydiyyatla  alaqadar  olaraq,  bazi  9atinliklar 
yaradirlar,  Glava  qeydiyyat  prosesinda  daha  aktua! 
problem  onun  icazali  xarakteridir.  Masalan,  Dovlat 
reyestri  xidmatinin  alava  qeydiyyatdan  imtina  etdiyi 
halda  kredit  miiqavibsinda  aparilan  dayi$iklikbr 
quvvaya  minmi$  kimi  qabul  edilmayacakdir  ki.  bu  da, 
oz  novbasinda,  banklarin  kredit  miiqavibsinda 
miiayyan  dayi^ikliklar  etmak  inamsizhginda  va  arzu- 
sunda  olmadiginda  gostaracakdir.  Bu  vaziyyat  ham  da 
ipoteka  kreditbrinin  miimkiin  yenidan  maliyyala$- 
dirilmasi  ii9tin  xeyli  angallar  yaradir. 

Movcud  qanunvaricilik  borcalan  va  kreditorun 
birga  qarari  ila  ipoteka  girovu  asasinda  tartib  olunmu$ 
ipotekanin  qeydiyyat  mumkunluyiinii  nazarda  tutur.  Bu 
mexanizm  qanunvaricilikda  $arh  olunsa  da,  bazar 
i$tirak9ilari  tarafindan  kifayat  qadar  aprobasiya  edilma- 
mi§dir.  Bu  zaman  ipoteka  girovunun  varilmasi  halinda 
o,  qiymatli  kagizlar  kimi  Qiymatli  kagizlar  iizra  Dovlat 
Komitasinda  qeydiyyatdan  keymalidir.  Nazara  alsaq  ki, 
girov  rasmila^dirmadan  ipotekanin  qeydiyyati  DOvlat 
reyestri  xidmati  tarafindan  hayata  keyirilir,  funksiva- 
larin  bu  cur  bolgusii  ipoteka  girovunun  varilmasi  ila 
ipotekanin  qeydiyyati  zamani  alava  vaxt  masraflarinin 
meydana  9ixmasinm  sababi  ola  bilar. 

4.  ipoteka  iiiiiqavilasiniii  iniitlaq  ^akiltla 
notarial  qaydada  tasdiqi. 

MOvcud  qanunvaricilik  da^inmaz  amlakla  biitiin 
sovdalaijinalai  innotarial  qaydada  iniitlaq  ^akilda  tasdi- 
qini  nazarda  tutur.  Baxmayaraq  ki,  alqi-satqi- 
miiqavibbrinin  iniitlaq  $akilda  notarial  qaydada  tasdiqi 
bu  razilaijmanin  qanunla  taminatinda  vacib  rol  ovnaya 
bilar,  ipoteka  miiqavilalarinin  tasdiqinda  notariuslarin 
rolunun  iniitlaq  xarakteri,  ham  onlann  yerina  yetirdiyi 


4 


funksiyalann  maqsadauygunlugu,  ham  ipoteka  kredit- 
larinin  biitOv  varilmasi  prosesinin  miirakkabla§masi  va 
bahala§masi,  elaca  da  onlarin  sonraki  miimkiin  sati§i  va 
ya  yenidan  maliyyala§dirilmasi  baximmdan  alava  tahlil 
talab  edir.  ipoteka  muqavilalarinin  notarial  qaydada 
tasdiqi  prosesi  10  giin  ta$kil  edir.  ipoteka  miiqavila- 
larinin  notarial  qaydada  tasdiqi  zamani  biitiin  taraflar 
va  ya  onlarin  miivakkil  niimayandalari  i§tirak 
etmalidirlar.  ipoteka  muqavilalarinin  notarial  qaydada 
miitlaq  §akilda  tasdiqi  haqqinda  talabnama  ham  da 
ipoteka  muqavilasinin  dayi§masi  va  talabnama  hiiqu- 
qunun  ii9iincu  tarafa  giiza^t  edilmasi  zamani  alava 
murakkablik  dogurur,  bela  ki,  muqavilaya  dayi$iklik- 
larin  miitlaq  §akilda  notarial  qaydada  tasdiqi  zamani 
notariuslar  miitlaq  qaydada  bu  sOvdala$mada  i§tirak 
edan  biitiin  §axslarin  fiziki  i§tirakim  talab  edirlar.  Bu 
ciir  talabnama  takrar  ipoteka  bazarinm  inki^afi  u<pun 
angala  yevrila  bilar,  9iinki  taraflar  u(?un  ox$ar 
sovdala§malarin  baglanmasi  zamani  har  dafa  notariusa 
galmak  son  daraca  narahat9iliq  yaradacaqdir. 

5.  0sas  ohdalik  iizra  talab  hiiququnun 
giiza$ta  gedilmasi. 

“ipoteka  haqqinda”  Qanuna  asasan,  asaslan- 
dirilrru§  talabnama  alda  etmi$  $axs  da  ipotekaya  hUquq 
alda  edir  [2].  Qanun  ipoteka  saxlayana  ipotekavarani 
va  ya  borclunu  talabnama  hiiququnun  ih^iincU  §axsa 
giiza§t  edilmasi  haqqinda  xabardar  etmak  vazifasini 
miiayyan  etmir.  Borcalamn  xabardarliq  edilmasinin 
zaruriliyi  yalmz  dolayi  olaraq  Miilki  Macallada  yada 
salinir.  Bela  ki,  buna  asasan  borclu  ke?mi?  kreditoru 
qar$isinda  oz  Ohdaliyini  talabnamanin  digar  kreditora 
giiza§t  edilmasi  haqqinda  onun  xabardarliq  edilmasina 
qadar  icra  eda  bilar.  Bundan  ba§qa,  agar  kreditor 
talabnamani  eyni  vaxtda  bir  ne9a  §axsa  guza§ta  gedarsa 
va  bela  giiza§tin  novbaliliyi  muayyan  edilmazsa,  onda 
talabnama  birinci  xabardarliq  edilan  borcluya  ke9ir. 

Miilki  macalla  borcalanm  qabaqcadan  raziligi 
haqqinda  razila^maya  yol  varsa  da,  bu  yalmz  borclu- 
nun  “UzurlU  maraqlarmin”  mOvcudlugu  §araitinda 
mumkiindur.  TaassUf  ki,  Macalla  bu  termina  tarif 
varmir.  ipoteka  ila  tamin  olunmu§  talabnamanin  varil- 
masi  ii9un  “ipoteka  haqqinda”  Qanunun  28-ci  maddasi 
a§agidaki  rasmiyyata  amal  edilmasini  talab  edir: 
ipoteka  haqqinda  muqavilaya  miiayyan  dayi$ikliklar 
edilmalidir;  ipoteka  qeydiyyat  orqaninda  alava  olaraq 
qeydiyyatdan  ke9malidir. 

Qanunvariciliyin  talabnama  hiiququnun  giiza$ta 
gedilmasi  iizra  sOvdala$ma  qiymatinin  va  hesabla$ma 
qaydasinin  muayyan  edilmasi  prosedurunu  tanzimla- 
mamasi  ila  alaqadar  olaraq,  bu  masala  taraflar  arasinda 
miiqavilanin  predmeti  olaraq  qalir. 

6.  ipoteka  girovunun  yenidan  rasmila$- 
dirilmasL 

ipotekamn  dturiilmasi  prosesi  ipoteka  girovunun 
yenidan  rasmila§dirilmasi  yolu  ila  “ipoteka  haqqinda 
Qanunda  tasvir  edilir.  Qanuna  asasan  ipoteka  girovu 


iizra  hUquqlann  OtUilllmasi  ipoteka  girovu  Uzarinda 
ityUncii  $axsin  xeyrina  indossamentla  (havala  qeydi  ila) 
va  ona  ipoteka  miiqavilasi  ila  birga  ipoteka  girovunun 
Otiiriilmasi  ila  hayata  ke9irilir.  tndossamentda  ipoteka 
girovunun  yeni  sahibinin  tam  adi  gOstarilmalidir.  tlgar 
indossament  fiziki  §axs  tarafmdan  hayata  ke9irilarsa, 
onda  onun  imzasi  notarial  qaydada  tasdiqlanmalidir 
Ogar  ipoteka  girovunun  yenidan  rasmilajjdirilmasi 
anina  asas  Ohdalik  qisman  icra  edilmi$dirsa,  ipoteka 
girovunda  miivafiq  qeyd  aparilmahdir.  Bu  halda 
talabnamanin  yalmz  icra  olunmayan  hissasi  varilir. 
Borclunun  razthginin  ahnmasi  talabnamanin  adi  giiza$t 
edilmasi  halmda  ol.dugu  asaslarla  mumkiindur.  Bundan 
ba$qa,  “ipoteka  haqqinda”  Qanun  oz  ipoteka  girovunu 
digar  §axsa  otiirmU§  §axsdan  bu  haqda  borclunu  yazili 
§akilda  xabardar  etmayi  talab  edir.  Bu  talabin  icra 
olunmadigi  halda,  qanun  Miilki  Macalla  ila  muayyan 
edilmi§  bela  bir  naticaya  istinad  edir  ki,  buna  uygun 
olaraq,  borclu  ke9mi§  kreditoru  qar$isinda  oz  Ohda¬ 
liyini  talabnamanin  giiza$t  edilmasi  haqqinda  onun 
xabardar  edilmasina  qadar  icra  eda  bilar.  Bundan  ba§- 
qa,  agar  kreditor  talabnamani  eyni  vaxtda  bir  ne9a 
?axsa  giiza$ta  gedarsa  va  bela  giiza?tin  nOvbaliliyi 
muayyan  edilmazsa,  onda  talabnama  birinci  xabar- 
darliq  edilan  borcluya  ke9ir. 

“ipoteka  haqqinda”  Qanuna  asasan  ipoteka 
girovunun  yenidan  rasmila§dirilmasi  da  ipotekamn 
sati§i  halmda  oldugu  kimi  alava  qeydiyyat  talab  edir. 
Yenidan  rasmila§dirilma  ipoteka  girovunda  miivafiq 
qeydiyyatla  tasdiq  olunur. 

7.  Torpaqdan  istifada  hiiququ  va  s.  prob- 
lemlar. 

Azarbaycanda  torpaq  qanunvariciliyina  uygun 
olaraq,  torpaq  sahasina  miilkiyyatin  a§agidaki  Q9  nOvii 
mOvcuddur  [3]:  xiisusi,  baladiyya  va  dOvlat. 

Manzil  tikintisi  altinda  torpaq  sahalarinin  aynl- 
masi  asasan  baladiyya  mulkiyyatinda  yerla§an 
torpaqlarda  ba§  varir.  Manzil  tikintisi  altinda  baladiyya 
torpaqlarmin  ayrilmasi  iizra  a$agidaki  U9  hiiquqi  rejim 
mOvcuddur:  fardi  tikinti  altinda  xiisusi  torpaq  sahalari; 
xiisusi  kommersiya  §irkatlari  tarafmdan  9oxmanzilli 
evlarin  tikintisi  altinda  torpagin  odani^siz  miiddatli 
istifadasi.  Biitiin  yerlar  satildiqdan  sonra  torpaq  sahasi 
yeni  manzil  sahiblarinin  miiddatsiz  iimumi  saliibliyina 
varilir;  manzil-tikinti  kooperativlari  tarafmdan  90X- 
manzilli  evlarin  tikintisi  altinda  torpagm  odani§siz 
miiddatsiz  istifadasi.  Manzil-tikinti  kooperativlari 
tikilmi$  ya§ayi§  tayinath  da^inmaz  amlakin  miilkiy- 
yat9ilari  olaraq  qalirlar  va  belalikla  da,  torpaqdan 
istifada  hUququnu  saxlayirlar. 

Torpaq  qanunvariciliyi  avvallar  dOvlat,  baladiyya  va 
ictimai  ehtiyaclar  U9iin  ayrilmi^  torpaq  sahalarinin 
miisadirasini  nazarda  tutur.  Torpaq  sahibi  tarafmdan  razi- 
liq  olmadiqda,  miisadira  yalmz  mahkama  qararinm 
asasinda  miimkiindiir.  Torpaq  macallasina  asasan,  miisa¬ 
dira  edan  taraf  torpaq  sahasinin  sahibina  miisadira  anina 
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qsdsr  mil  sad  irs  edilan  sahanin  bazar  dayarini  odamalidir. 
Torpaq  sahasi  sahibinin  raziligi  olduqda,  maraqli  taraf  ona 
torpagin  ekvivalent  sahas  ini  taklif  eda  bilar. 

Yuxarida  sadalanan  problemlarla  yana§i,  hazirda 
qanunvaricilik  da§inmaz  amlakin  alqi-satqi  sovdala§- 
malari  va  notariuslar  olmaqla  ipoteka  kreditlarinin 
varilmasi  uzra  hesabla§malar  U9un  nazarda  tututulmu? 
pul  vasaitlari,  elaca  da  varilmi§  kreditlara  xidmatla 
bagli  pul  vasaitlari  iizarinda  sarancama,  Ufuncii  tarafa 
nazarat  etmaya  imkan  varan  normalara  malik  deyil. 
Beialikla  da,  taraflarin,  xiisusila  da  miilkiyyat  hiiqu- 
qunun  ke9id  am  va  ipotekaya  huququn  qediyyati  am 
arasmda  vaxt  farqinin  movcudlugu  hallartnda, 
firildaq9iliqdan  etibarli  taminati  yoxdur.  Bu  problem 
xiisusi  rejim  hesabh  (“eskrou”  hesabi)  amaliyyatlari 
tanzimlayan  normalan  qanunvariciliya  daxil  etmakla 
hall  edila  bilardi.  Bu  halda  pul  vasaitlari  iizarinda 
sarancama  i^iincu  taraf-xlisusi  rejimli  hesabin  nominal 
sahibi  nazarat  edardi. 

Movcud  qanunvaricilikda  ipoteka  manzil  kredit- 
la?masinin  tanzimlanmasi  masalalarina  toxunan  Mulki 
Macallanin,  “ipoteka  haqqmda”  va  “Da§inmaz  amlakm 
dovlat  reyestri  haqqmda”  qanunlarin  miiddaalan 
arasmda  ziddiyyatlar  vardir.  Xususila  da  istifada  edilan 
terminologiyalarda,  ipoteka  girovlarimn  meydana 
9ixmasi  va  dovriyyasinin  tanzimlanmasi  sahasinda, 
elaca  da  da§inmaz  amlaka  hiiquqlann  qeydiyyati  masa- 
lalarinda  ziddiyyatlar  movcuddur.  Bu  kanarla§malar 
ipoteka  manzil  kreditla§masi  prosesina  calb  olunmu§ 
biitiin  taraflar  ii9iin  ahamiyyatli  hiiquqi  risklar  dogurur. 

“Ipoteka  haqqmda”  Qanunda  oz  aksini  tapan 
ipoteka  girovlarmm  varilmasini  tanzimlayan  miidda- 
alarla  yana$i,  movcud  qanunvaricilikda  ipoteka  aktiv- 
lari  u9tin  zaruri  olan  mexanizmlarin  yaradilmasma  aid 
olan  miiddaalar  va  ipoteka  manzil  kreditlarinin 
formala§rm§  portfellarin  yenidan  maliyyala§dirilmasi 
uzra  digar  mexanizmlar  yoxdur. 

Sigorta  bazarinm  faaliyyatini  tanzimlayan  mov¬ 
cud  qanunvaricilik  Azarbaycanda  sigorta  obyektlarinin 
mahdudla§dinimi§  siyahisim  nazarda  tutur.  Bununla 
yana§i,  bu  siyahida,  ipoteka  predmeti  say i  lan  ya$ayi$ 
tayinath  da§inmaz  amlaka  miilkiyyat  hiiququnun 
itirilmasi  ila  bagli  riskdan  sigorta  imkam,  elaca  da 
ipoteka  krediti  uzra  ohdaliklarin  bore  alan  tarafindan 
icra  edilmamasi  ila  bagli  kredit  risklarinin  sigorta 
imkam  xatirlanmir. 

Movcud  vargi  qanunvariciliyi  [4]  ipoteka  baza- 
nnm  asas  i§tirak9ilari  U9iin,  masalan,  kreditorlar,  bore 
alanlar,  ipotrka  qiymatli  kagizlari  saxlayanlar  va 
digarlari  U9un  stimulla$dirici  vargi  rejimini  miiayyan 
etmir.  istisna  kimi  ODV-nin  odanilmasindan  azad 
edilmi$  sigorta  amaliyyatlarim  hesab  etmak  olar. 

Vargi  qanunvariciliyinin  ipoteka  kreditla§masi  ila 
bagli  vargitutma  amaliyyatlanmn  xiisusiyyatlarini  tarn 
aks  etdirmamasi  sababindan  bela  amaliyyatlarin  vargi¬ 


tutma  masalalari,  masalan,  talabnama  hiiquqlarinin 
gUza§t  edilmasi  daha  miifassal  tahlil  talab  edir. 

8.  ipoteka  manzil  kreditla§masinin  dayaniqh 
milli  bazannin  formala§masi  istiqamatlari. 

Yuxanda  sadalanan  problemlari  nazara  alaraq,  biz 
ipoteka  manzil  kreditla$masinin  dayaniqh  milli 
bazarimn  formala§masi  istiqamatlarini  a$agidaki  kimi 
vara  bilarik:  1.  Manzilin  maliyyala§dirilmasi  sisteminin 
formala§dirilmasi  U9U11  hiiquqi  miihitin  takmilla$diril- 
masi;  2.  ipoteka  bazarinm  asas  i§tirak9ilarinm  faaliy- 
yati  va  onlarin  galacak  institusional  potensiahnm 
inki§afi  U9iln  ?araitin  yaradilmasi;  3.  Doviatin  manzil 
siyasatinin  takmilla$dirilmasi. 

Manzilin  maliyyala§dirilmasi  sisteminin  formala$- 
dinlmasi  ii9iin  huquqi  miihitin  takmilla§dirilmasi 
yollari  a§agidakilardan  ibaratdir:  manzilin  maliyyala$- 
dirilmasi  sisteminin  inki§afi  ii9iin  zaruri  olan  qanun- 
varicililik  aktlari  paketinin  i§lanib  hazirlanmasi  va 
tasdiqi;  da?inmaz  amlaka  miilkiyyat  hiiquqlarinin  va 
hamin  da§inmaz  amlaka  eyni  vaxtda  qeydiyyati  u9un 
huquqi  manelarin  aradan  qaldirilmasi;  ipoteka  krediti 
hesabma  alda  edilmi§  manzil  U9un  ipoteka  konsepsiya- 
smin  “qanun  qiiwasina”  minmasi;  takrar  prosedurlarin 
aradan  qaldinlmasma  yonalmakla  ipoteka  muqavila- 
larinin  maeburi  notarial  tasdiqi  iizra  talabnamanin 
tahlili;  da?inmaz  amlaka  miilkiyyat  hiiquqlarinin 
qeydiyyati  miiddatini  azaltmaq  maqsadila  “Da?inmaz 
amlakin  dovlat  reyestri  haqqmda”  Qanunda  dayi^iklik 
edilmasi;  bitmami§  tikinti  obyektlarinin  maeburi 
qeydiyyatmi  tatbiq  etmak  maqsadila  “Da§inmaz  amla¬ 
kin  dovlat  reyestri  haqqmda”  Qanunun  [5]  miivafiq 
miiddaalarina  yenidan  baxilmasi;  ipoteka  miiqavi- 
lalarinin  notarial  tasdiqi  haqqmda  maeburi  talab¬ 
namanin  lagv  edilmasi  va  notariusun  miivafiq  funksi- 
yalarinin  qeydiyyat  orqanma  varilmasi;  Mulki  Macalla 
va  “Da§inmaz  amlakm  dovlat  reyestri  haqqmda” 
Qanun  arasmda  da§inmaz  amlaka  hiiquqlann  qeydiy¬ 
yati  prosesina  toxunan  hissasinda  uygunsuzlugun 
aradan  qaldirilmasi;  Mulki  Macallanin  ipotekaya  aid 
muddaasmm  “ipoteka  haqqmda”  Qanuna  uygunla$- 
dinlmasi;  Mulki  Macalla  va  “Ipoteka  haqqmda”  Qanun 
arasmda  ipoteka  girovlarimn  buraxih§ina  aid  hissasin¬ 
da  uygunsuzlugun  aradan  qaldirilmasi;  xiisusi  rejim 
hesablarinm  (“eskrou”  hesabi)  tatbiqini  tanzimlayan 
qanunvaricililiyin  qabul  edilmasi;  ipoteka  qiymatli 
kagizlan  iizra  xususi  qanunvaricililiyin  qabul  edilmasi. 

Ipoteka  bazarinm  asas  i§tirak9ilannm  faaliyyati  va 
onlarin  galacak  institusional  potensiahnm  inki$afi  u<? f,n 
§araitin  yaradilmasi  yollari  a§agidakilardan  ibaratdir: 

1 .  Bank  sektorunda  ipoteka  biznesinin  tdfkilinin 
so  mo  roll  modelinin  yaradilmasi:  ipoteka  manzil 
kreditla§inasi  Uzra  amaliyyatlarin  hayata  kecirilmasinin 
bUttin  texnoloji  zanciri  uzra  vahid  standartlann  va 
prosedurlarin  i$lanib  hazirlanmasi  va  tatbiqi;  ipoteka 
manzil  kreditla§masi  uzra  amaliyyatlarin  rasmila^diril- 
masi  uzra  standart  sanadla^malarin  i^lanib  hazirlanmasi 
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vs  tstbiqi,  buraya  ipoteka  msnzil  kreditbrinin  vsrilmssi 
iizra  sbvdsb§tnsbrin  baglanmasi  iizrs  ssnsdlsrip 
standart  paketi  da  daxildir;  ipoteka  msnzil  kreditb$- 
nissins  calb  edibn  bank  smskda^lanntn  pe^akar 
vsrdi?brinin  artmlmasi. 

2.  Ipoteka  predmeti  doyorinin  miistoqil  qiymot- 
hndirilmsi  institutunun  tdbnilh$dirilmasi:'  pe§skar 
qiymstlsndii  icibrin  mscburi  sertifikatla§dirilmasini 
tatbiq  etmak  yolu  ib  ya$ayi§  tsyinatli  da§inmaz  sin  la  - 
km  pe?akar  qiymstbndiricibrin  monitorinqi  vs  attesta- 
siyasmin  samsrsli  sisteminin  i§bnib  hazirlanmasi; 
qiymstbndinns  hesabatinm  vahid  formasi  daxil  ol- 
maqla  ya§ayi$  tsyinatli  da§mmaz  smlakin  qiymstbn- 
dirilmssi  iizrs  standart  metodikalann  vs  prosedurlann 
ijbnib  hazirlanmasi;  pe^skar  qiymstbndiricibrin  as- 
sosiasiyalarm  yaradilmasi. 

3.  Sigorta  seldom  vs  ipoteka  tnonzil  sigortasi 
arasmda  dlaqdforin  guctendinlnwsi:  ipoteka  msnzil 
kreditb§mssi  gslscsk  inki§afi  u^Un  zsruri  olan  sigorta 
mshsullannm  spektrinin  geni§bndirilmssi;  hsyat 
sigortasi  iizrs  movcud  mshsullarin  tskmills§dirilmssi; 
ipoteka  msnzil  kreditb§mssinds  istifads  edibn  standart 
sigorta  mshsullarmin,  standart  sigorta  ssnsdb§msb- 
rinin,  tipik  sigorta  muqavilssinin  i§lsnib  hazirlanmasi. 

Azorbayccm  ipoteka  fondunun  potensialimn 
artirilmasi:  bank  tsrsfda§lari  tsrsfindsn  ipoteka  msnzil 
kreditbrinin  onlarin  Azsrbaycan  ipoteka  fondunun 
sonraki  yenidsn  maliyysb$dirilmssi  ii9un  rssmib§- 
dirilmssi  vs  vsrilmssinin  standart  metodlanmn  vs  pro- 
sedurlann  i§lsnib  hazirlanmasi  vs  tskmills§dirilmssi; 
Azsrbaycan  ipoteka  fondunun  Bank  tsrsfda$lari  ib  qar- 
?ibqli  tssiri  iizrs  ssmsrsli  mexanizmin  i§bnib  hazirlan¬ 
masi;  Azsrbaycan  ipoteka  fondunun  fsaliyystinin  uzun- 
miiddstli  maliyysls§dirilmssinin  dayaniqli  cslb  edilmssi 
ii9un  ssmsrsli  mexanizmin  i^bnib  hazirlanmasi;  hsm 
Azsrbaycan  ipoteka  fondunun  smskda^larmm,  hsm  ds 
Bank  tsrsfda§larinin  ipoteka  msnzil  kreditb$mssi 
sahssinds  pe$s  ixtisaslarinm  yiikssldilmssi  iizrs  treninq 
proqramlarmin  i§lsnib  hazirlanmasi  vs  tstbiqi. 


Dovbtin  msnzil  siyasstinin  tskmilb$dirilmssi 
U9iin  a?agidaki  tsdbirbrin  goriilmssins  ehtiyac  vardir: 
msnzilin  maliyysb§dirilmssinin  milli  sisteminin  for- 
mala$masi  vs  inki$afi  Uzrs  kompleks  dovlst  proqrami- 
mn  i$bnib  hazirlanmasi;  olksds  msnzilin  maliyysb$- 
dirilmssi  sisteminin  formala$masi  ti9iin  zsmri  olan  qa- 
nun  layihsbri  paketinin  hazirlanmasi  vs  qsbulu  plam- 
nin  praktiki  realla§dirilmasi;  shalinin  aztsminath  tsbs- 
qssinin  msnzil  §sraitinin  yax$ila§dirilmasinda  dovlst  dss- 
tsyinin  gostsrilmssi  nexanizmbrinin  i$bnib  hazirlanmasi; 
ipoteka  msnzil  kreditls§mssinin  inki$afi  U9U11  stimul- 
la§dinci  vsrgitutma  rejiminin  yaradilmasi  imkanlarinin 
tshlili;  keyfiyystli  msnzil  tsklifinin  artmlmasi  §sraitinin 
yaradilmasi  U9iin  msnzil  tikintisi  sektorunun  islahatla§- 
dinlmasi;  ipotekanm  ts$viqi  iizrs  proqramlarin  tstbiqi 
yolu  ib  ipoteka  msnzil  kreditb$mssi  haqqinda  shalinin 
mslumatlandirilmasi  ssviyyssinin  yiikssldilmssi. 

Nstics 

Da§mmaz  smlaka  miilkiyyst  hiiququnun  vsril- 
mssi  vs  onun  ipotekasimn  rssmib^dirilmssi  prosesi  ib 
bagli  problemlsr  a§agidakilardan  ibarstdir:  da$tnmaz 
smlaka  miilkiyyst  hiiququnun  vsrilmssi  ib  bagli 
risklsr;  ya§ayi§  tsyinatli  da§inmaz  smlakin  miilkiyyst 
hiiququnun  qeydiyy'ati  prosedurunun  uzunlugu  vs 
dsysri;  ipotekanm  qeydiyyati  vs  slavs  qeydiyyati; 
ipoteka  muqavilssinin  miitbq  §skilds  notarial  qaydada 
tssdiqi;  ssas  ohdslik  iizrs  tslsb  hiiququnun  giizs^ts 
gedilmssi;  ipoteka  girovunun  yenidsn  rssmib$diril- 
mssi;  torpaqdan  istifads  hiiququ  vs  s.  problemlsr. 

Qeyd  edibn  problembri  ara§dirmaqla  beb 
qsnasts  gslmsk  olar  ki,  ipoteka  msnzil  kreditb§ms- 
sinin  dayaniqli  milli  bazarim  formala§dirmaq  iifiin  ssas 
hsdsflsr  a^agidakilardan  ibarst  ola  bilsr:  1.  Msnzilin 
maliyyslsijdirilmssi  sisteminin  formala§dirtlmasi  u9un 
hiiquqi  miihitin  tskmills^dirilmssi;  2.  ipoteka  bazannin 
ssas  i5tirak9ilarmin  fsaliyysti  vs  onlarin  gslscsk 
institusional  potensialimn  inki§afi  149  Lin  $sraitin  yaradil- 
masi;  3.  Dovbtin  msnzil  siyasstinin  tskmilb^dirilmssi. 
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IM.  M.  AxMeAOB 

B  aaiiHofi  crarbe  paccMarpumuiHCb  npoOaeMbi,  CD^amiue  c  npoueccoM  iiepcaann  npaita  coOcrrueiiuocrH  na  neaBnaaiMOcrb  h 
WMjteHM*  ero  HnoreKH,  onpeaenenbi  ocnoB.iLie  npnopuTeru  no  ^opMnpoimi.HK)  ycroflHHDoro  immiOHajiuHoro  puiiKa  HiimcHnoro 
^J1MU^HOrO  KptJXUTOBcMM. 

Knweebie  aioea:  HeaBnwnMOCTb,  npaBaco6crBeiiiiocTH,  nnoTCKa  WHJiMuinoe  KpciimoBaune,  wmiviutiiaa  nojiHTHKa 

Property  rights  and  its  mortgage  problems  giving  clearance 


ML  M  Ahmadov 

iendi  h  aitic.le  grantin^  of  ProPerty  rights,  and  its  moitgage-related  problems  were  considered  in  the  process  of 
n&  the  main  targets  havs  been  set  to  create  a  sustainable  national  market. 
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